













































































































lopende  steunpunt,  is  dat  jaarlijks  aan  het  Agentschap Wonen‐Vlaanderen  ook  een  dataset wordt 
bezorgd waarin de indicatoren een zo recent mogelijke invulling met cijfers krijgen.  






















































Vlaamse  overheid  moeten  toelaten  het  woonbeleid  te  ‘monitoren’.  De  voorgestelde  indicatoren 
reflecteren dus in de eerste plaats de informatienood van de Vlaamse overheid. Vanuit deze doelstel‐















































(VV)  en de  administratie  een  strategische  visie  voor Vlaanderen uit  te  tekenen. Op het  forum van 
20 januari 2009 werd het Pact 2020 ondertekend door de ViA‐partners. Met dit Pact wilden de part‐

























seren  van  gemaakte  beleidsdoelstellingen  en  het  meerjarenplan,  werkten  de  Studiedienst  van  de 
Vlaamse Regering, het Agentschap Binnenlands Bestuur en andere stakeholders 'gemeentelijke pro‐











in  kaart  brengt. De  Stadsmonitor werd ontwikkeld door  Thuis  in  de  Stad  (Agentschap Binnenlands 
Bestuur)  en  de  Studiedienst  van  de  Vlaamse  Regering.  Ter  voorbereiding  van  de  volgende  editie 
(publicatie maart 2018) vond een grondige herziening van de stadsmonitor plaats. De visietekst werd 
geëvalueerd  en bijgestuurd  in overleg met experten, Vlaamse en  stedelijke  ambtenaren. De bijge‐
stuurde visie, gevalideerd door de steden en het kabinet van de minister van Stedenbeleid, vertrekt 







































meter  van  de Decenniumdoelen  2017  en  de Vlaamse Armoedemonitor  opgemaakt  door  Statistiek 
Vlaanderen (voorheen Studiedienst Vlaamse Regering, 2012) We geven iets meer uitleg bij de laatste 
monitor. 
De  Vlaamse  Armoedemonitor5  wordt  jaarlijks  opgemaakt  ter  ondersteuning  van  het  Vlaamse 
armoedebeleid. De bedoeling is om op een bevattelijke en overzichtelijke manier de armoedesituatie 































data  allemaal  het  persoonsniveau  en  niet  het  huishoudniveau  betreffen,  terwijl  dat  laatste  meer 
gebruikelijk is in woononderzoek. De gegevens voor België zijn op de Eurostat website ook niet opge‐
splitst naar de gewesten. Winters en Elsinga (2011) en ook Winters en Heylen (2014) hebben op basis 








































































ook  belangrijke  taken  toegewezen  aan  het  lokale  beleidsniveau.  Bijgevolg  zijn  ook  de  gemeenten 
gebaat bij  een goede  indicatorenset die hen  toelaat hun beleid  op  te  volgen en  te evalueren, wat 



























































































teitsvol  ruimtegebruik’. Vermits wonen één van de belangrijke  functies  is die  ruimte vraagt,  ligt de 
relatie met wonen voor de hand. Dit blijkt uit artikel 2.1.3 van het decreet, dat in 2° de relatie legt met 
de doelstellingen van de Vlaamse Wooncode. 
























































fraude.  Om  het  samenleven  in  de wijken  te  bevorderen wenst  de minister  de  ondersteuning  van 
bewonersparticipatie verder te zetten, de initiatieven voor ‘huisbewaarders in de sociale huisvesting’ 












































































































































































































































Voor  Vlaanderen  stelden  Storms  en  Van  den  Bosch  (2009)  in  2008 minimumbudgetten  vast  voor 
16 typegezinnen. In 2013 werden de budgetten volledig opnieuw geüpdatet (Storms et al., 2015).  
Wanneer we de genormeerde naakte woonuitgaven  (huur of  afbetalingslast) uit het  totale budget 
halen, verkrijgen we normen voor het resterend inkomen voor de verschillende gezinstypes. Deze nor‐
men kunnen vervolgens worden vergeleken met het inkomen dat resteert nadat uitgaven voor wonen 


































Bij  gebrek  aan  goede minimumbudgetten  zijn  er  geen  cijfers  voor  het  verleden.  Eventueel  is  het 
mogelijk enkele jaren terug te gaan naar het verleden door te corrigeren voor inflatie. Voor de toe‐
komst  kan  nog  een  aantal  jaren worden  gewerkt met  indexeringen, maar  is  het  niet  zeker  dat  er 


































































Gegevens over huurachterstallen  in de sociale huisvesting zijn  te vinden  in de boekhouding van de 
sociale  huisvestingsmaatschappijen.  Omdat  de  SHM’s  gedurende  lange  tijd  op  een  verschillende 
manier de  te ontvangen bedragen van huurders  in de boekhouding  verwerkten, moet erg worden 
opgelet met de interpretatie van de gegevens tot en met 2010. Vanaf 2011 moet het nieuw rekenin‐
genstelsel worden toegepast zodat huurachterstal, schade en andere kosten op dezelfde wijze bij elke 










































het  aantal  huishoudens ‐  bestaat ook  voor een  groot  deel  uit  semi‐primaire  bewoning  (studenten, 
diplomaten, …) en secundaire bewoning (vakantieverblijven, pied‐à‐terres, …). Een gekoppeld bestand 




















en  in Goeyvaerts et al.  (2014). Daarbij wordt een grafische methode gehanteerd waarbij  de  totale 
omvang van de woningvoorraad wordt vergeleken met het aantal huishoudens. Het ‘overschot’ aan 
woningen kan daarbij zowel leegstand zijn (tijdelijk en structureel), maar bevat ook tweede verblijven, 













































Vlaanderen  geen  representatieve  gegevens.  De  woningen  verhuurd  door  vastgoedmakelaars  ver‐
tegenwoordigen namelijk een beperkt en specifiek segment van de huurmarkt (Vandenbroucke et al., 










































wijze wordt verder gebouwd op de  in dit  rapport voorgestelde  indicatoren voor betaalbaarheid en 





















aanvaardbare  staat  te  brengen.  Ook  de  zogenaamde  ‘noodkopers’  kan  men  als  woonbehoeftig 
beschouwen (Vanderstraeten & Ryckewaert, 2015). 
































































































een  aantal  hypothesen,  berekend  worden  hoeveel  nieuwe  woningen  er  in  principe  nog  kunnen 
gebouwd worden. Hierbij wordt rekening gehouden met dichtheden die door het RSV worden voor‐












































































later  (1994/95  en  2004/05)  respectievelijk  onder  leiding  en  in  opdracht  van  het Ministerie  van de 
Vlaamse Gemeenschap, AROHM. Deze onderzoeken doen een uitspraak over het aantal woningen dat 
is te vervangen, dat een uitgebreide renovatie verdient, een lichte renovatie, een klein herstel of geen 











uitwendige schouwing gebruiken als  indicator voor bouwtechnische kwaliteit  riskeert  tot een over‐






































































- Een vergelijking  van de  (subjectieve) antwoorden op de vragen  in de  survey met de  (objectieve) 
waarneming tijdens de woningscreening van het GWO2013 toont dat bewoners niet goed in staat 
zijn om de meer complexe vragen te beantwoorden die nodig zijn om de indicator te berekenen.  



































meer betrouwbare  indicator  is om de  fysische staat van de woning te monitoren dan de voorheen 
gebruikte. Net als bij voorgaande indicator stellen we voor om twee aparte indicatoren bij te houden: 
de woningen in goede staat en de woningen in slechte of zeer slechte staat. Omdat de indicator niet 





























































om een vergelijking  in de tijd  te maken  (zie o.a. Winters & De Decker, 2009). Ook de stadsmonitor 





















































































































































































































































































































































indicator  juist  te  interpreteren,  moet  rekening  worden  gehouden  met  de  samenstelling  van  de 
                                                            












indicatoren kunnen beschikbaar worden gesteld  tot op niveau van gemeenten en  zelfs  statistische 
sectoren.  VEA  zal  dit  in  samenwerking  met  de  provincies  uitbouwen  via  het  platform  ‘provin‐
cies.incijfers.be’.15 
Dat het gaat om cijfers per aanvraagjaar van de vergunning, heeft tot gevolg dat voor de recentere 





















































In meerdere  surveys  (Groot Woononderzoek  2013,  tweejaarlijkse REG‐enquêtes,  Eurostat  enquête 
2011, jaarlijkse survey voor de Stadsmonitor) worden vragen gesteld over energiegebruik en energie‐
zuinigheid van de woning,  zoals  isolatie,  verwarmingsinstallatie,  gebruik van  zonnepanelen,  zonne‐
boiler, ... Op basis van deze kenmerken kunnen ook indicatoren worden ontwikkeld. Volgens de prin‐
cipes van de Trias Energetica moeten in eerste instantie deze elementen met betrekking tot de iso‐















































nepanelen  en/of  warmtepomp)  afzonderlijk  voor  de  private  huur,  sociale  huur  en  eigenaars  en 
afzonderlijk voor de quintielen van equivalente inkomens. 
























































ressante beleidsinformatie bieden.  Te denken valt  o.a.  aan de  vergelijking  van de  kwaliteit  van de 
woonomgeving in en buiten de steden. We pleiten daarom voor de ontwikkeling van dergelijke indica‐
toren, waarbij  vooral  de  toepassing  van GIS‐technologie  interessante  perspectieven  biedt. Ook  de 












































































het  aandeel woningen waaraan  ingrijpende  aanpassingen  nodig  zijn,  afzonderlijk  voor  de  private 
huur, sociale huur en eigenaars. 
Gezien het belang van objectieve informatie over de woningkwaliteit voor de Vlaamse overheid stond 










































daarvoor  is dat de cijfers gebaseerd  zijn op het aantal meldingen dat het OCMW krijgt,  terwijl  het 
OCMW niet altijd op de hoogte is. Bovendien betekent een dreiging tot uithuiszetting niet noodzakelijk 
dat  er  ook  een  vordering  tot  uithuiszetting  van  komt of  dat  een effectieve  uithuiszetting  volgt.  Er 
bestaat geen wettelijke verplichting om het OCMW hierover te verwittigen. Daarom zijn de cijfers van 
de OCMW’s op dit vlak onvolledig. Tot slot maken de cijfers van VVSG geen onderscheid tussen private 





afspraken  zouden worden  gemaakt  over  de  registratie  van  uithuiszettingen  en om op  regelmatige 
tijden een overzicht te krijgen van de uitspraken van vrederechters. De aanbeveling voor dergelijke 
registratie werd ook opgenomen  in een studie van  IWEPS voor de Waalse overheid  (Deprez et al., 
2015). Uit deze studie blijkt alvast dat een bevel tot uithuiszetting het meest uitgesproken vonnis is in 
het  kader  van  conflicten  over  private  huurcontracten.  Inmiddels  is  het  registratiesysteem  van  de 
vredegerechten herzien en einde 2017 werkten reeds meerdere kantons met de nieuwe codes. Een 
volledige uitrol van het nieuwe systeem is voorzien tegen het einde van 2018. Vanaf het moment dat 





































































































leefbaarheid  te meten.  Bovendien  besluiten  zij, mede  na  discussie met  deskundigen  en  relevante 
actoren, dat het weinig zin heeft op Vlaams niveau uitspraken te doen over de leefbaarheid, vermits 
leefbaarheid bij uitstek een  lokale  situatie betreft. Ook  internationale vergelijkingen van dergelijke 
gegevens wordt weinig zinvol geacht omdat de subjectieve beoordeling sterk bepaald wordt door de 
omstandigheden en culturele verschillen tussen landen. 







































onduidelijkheid  bij  de  gegevens  van  meerdere  landen  over  woonuitgaven  van  eigenaars  met  een 




















































ren  in het  land  (Vlaanderen, België, andere EU‐landen) en buiten de EU. Deze  indicator wordt dan 
vervolgens vergeleken tussen landen. De berekening gebeurt voor het aandeel eigenaars, betaalbaar‐
heid (housing cost overburden, zie hoger) en ruimtegebrek (overbezetting). Mogelijk biedt deze werk‐






een’ erg breed  is en dat de problematiek waarover het gaat  zeer complex  is, mede omdat de ver‐
wevenheid tussen wonen, welzijn, gezondheid, arbeid, inkomen, enz. groot is. Bovendien blijkt uit de 
literatuur dat gelijke kansen op zeer verschillende manieren kan worden  ingevuld, bijvoorbeeld als 














































het  aanbod  aan  sociale  woningen  in  de  gemeente,  het  aanbod  voor  de  specifieke  doelgroep,  de 
omvang van de vraag van andere kandidaten, de mate waarin groepen die voorrang genieten zich kan‐





































































































sociale  huisvestingsmaatschappijen,  sociale  verhuurkantoren  of  gemeenten,  OCMW's  en  interge‐
meentelijke  samenwerkingsverbanden.  Dit  sluit  volledig  aan  bij  de  indicatoren  gehanteerd  in  het 
Pact 2020. 
Indicator 22 (overheid): 
















































Vooral  de  eerste  en/of  de  tweede  stap  in  de  procedure  geeft  inzage  in  de  activiteitsgraad  van de 























































































































































































was  een prijsindex  voor  nieuwe  verhuringen  niet  beschikbaar.  In  2011  ontwikkelde  het  Steunpunt 
Ruimte en Wonen een methode om dergelijke huurprijsindex te bepalen op basis van de databank die 
resulteert uit de verplichte huurcontractenregistratie van AAPD van de FOD Economie (Vastmans & de 









































tie  over  de  locatie  en  de woningkenmerken  van woningen  die  de  gebruikers  invoeren. Het model 
achter de huurschatter is ontwikkeld volgens de hedonische prijsmethode, vertrekkend van data over 
de marktwaarden van sociale huurwoningen. De data ingegeven door gebruikers werden vervolgens 













te  verwerven  of  de  huur  te  betalen.  Bovendien  verwacht men  ook  dat  kredietinstellingen  in  een 
periode van hoogconjunctuur gemakkelijker een lening zullen toestaan. Het omgekeerde geldt bij laag‐
conjunctuur. Het beschikbare inkomen van de huishoudens dient daarom als indicator van het wel‐




































bonus  (aftrek)  en het  afnemend  aandeel  bouwsparen  (was  vermindering)  er  voor  zorgde dat  de 
gemiddeld netto belastbare inkomens minder sterk stegen dan ze “in werkelijkheid” deden. Tot slot 

























































































































de  financiële wereld  en met  in  vele  landen  ook  dramatische  toestanden  voor woningbezitters  tot 
gevolg. De prijzen stortten in, eigenaars werden gedwongen hun woningen onder de oorspronkelijke 







laatste  jaren  is de gemiddelde LTV van nieuwe leningen  in België  licht gedaald (Winters & Van den 
Broeck, 2016). Niettemin bleek in 2014 nog meer dan 40% van het totale volume aan nieuwe hypo‐
theekleningen een LTV van meer dan 80% te hebben (NBB, 2015). 
Een andere vaak gebruikte  indicator  is de debt‐service‐to‐income ratio, die vergelijkbaar  is met de 
gemiddelde woonquote. Bijkomend wordt voor deze problematiek ook vaak het aandeel achterstallige 













































































































































































































































































































































































































Omgeving  AD  Gemeenten  Indicator voor activiteit op de 
woningmarkt en voor aangroei 
patrimonium 




Omgeving  ADS  Gemeenten  Prijzen als factor van betaal‐
baarheid 


















Omgeving  Huurschatter  Vlaanderen  Prijzen als factor van betaalbaar‐
heid 
37.  Het reëel beschikbaar inkomen per huishouden Omgeving  INR – NBB/SILC  Vlaanderen  Inkomen als indicator voor wel‐
vaartsniveau 
38.  Consumptieprijsindex  Omgeving  FOD Economie  België  Om prijzen en inkomens te corri‐
geren voor levensduurte 
39.  MIR‐rente  Omgeving  NBB  België  Indicator voor kostprijs van hypo‐
thecaire lening 
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